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Fuente: DOISNEAU, R – La Maison des locataires. Montaje (1962)
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Esta publicación es el resultado de trabajo realizado durante 
los años 2018 y 2019, en la asignatura Proyecto Final de Carre-
ra dentro de la catedra Proyecto Arquitectónico a cargo del ar-
quitecto Alejandro Beltramone, en la Facultad de arquitectura, 
planeamiento y diseño de la Universidad Nacional de Rosario. 
Las distintas cátedras de proyecto arquitectónico de la facultad, 
determinan un marco temático para la realización del Proyecto 
Final de Carrera en donde se abarcan las categorías de hábitat, 
salud, educación y/o infraestructura.   La catedra determino la 
libre elección por parte del alumno de la temática a abordar, en 
conjunto con el sitio a intervenir y el programa de necesidades 
adecuadas.  En función a esto se optó por desarrollar en el mar-
co del hábitat, a la vivienda colectiva dentro de la trama urbana 
consolidada de la ciudad de rosario.  Decidimos abordar la pro-
blemática de la vivienda, reflexionando sobre las formas de habi-
tar contemporáneas y reconociendo la heterogeneidad presente 
en las ciudades. Aspiramos de este modo, al objetivo de hacer 
ciudad mediante el desarrollo de la multiplicidad de usos, como 
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¿Estamos frente a un nuevo modelo de ciudad contemporánea? 
En la ciudad contemporánea han surgido nuevos rasgos destacados de una 
geografía urbana que abandona el paradigma del crecimiento por continui-
dad, siendo reemplazado por otro modelo caracterizado por una baja den-
sidad y escasa jerarquización del espacio público. Este conjunto de facto-
res configuran lo que se llama “ciudad fragmentada”. Es así como las urbes se 
transforman  gradualmente en espacios complejos y fragmentados en don-
de distintos grupos sociales se mezclan  en espacios geográficos pequeños. 
Nos encontramos frente a una ciudad en donde se generan dos sectores de diverso 
carácter, el sector  formal, que funciona dentro de las normas y reglamentaciones 
y por otro lado un sector informal que  se mantiene al margen con ciertas irre-
gularidades. En este escenario es frecuente el uso del termino dualización o pola-
rización social para referirse a las desigualdades sociales cada vez más tangibles. 
Peter Marcuse en su artículo ‘muros non caos’ aborda las divisiones sociales, y utiliza 
muros  limites, particiones, fronteras, transiciones - como una metáfora para explicar 
la naturaleza de esas divisiones sociales. Para él la ciudad parece caótica y estar divi-
dida, pero abajo de  ese caos hay ordenes, la fragmentación no es aleatoria. Las so-
ciedades en las que viven nuestras  ciudades son y han sido jerárquicas. Las desigual-
dades entre sus residentes están reflejadas  en los diferentes espacios de la ciudad. 
La ciudad contemporánea y el proyecto urbano
La nueva forma de construcción de la ciudad se basa en reutilizar la ciudad exis-
tente, adaptándose a las  necesidades de la ciudad contemporánea. Estas interven-
ciones se caracterizan por recomponer la ciudad  en áreas obsoletas o degradadas. 
Se trata de descubrir en la ciudad, elementos físicos, socio culturales con  potencial 
espacial, paisajístico y accesible; A estas intervenciones se las denomina Proyectos 
Urbanos.  Se concibe entonces al proyecto urbano como una herramienta estratégi-
ca, resultado de comprender, pensar y  diseñar la ciudad. Se trata ahora de afrontar 
desde la arquitectura, y su instrumento el proyecto, la relación  arquitectura-ciu-
dad. La misma se ha convertido en la propia estrategia urbanística que produce 
nuevas condiciones  para organizar la ciudad, formalizada desde la arquitectura. 
En el plan urbano de rosario 2007-2017 se desarrolla el plan especial Puer-
to Norte, un instrumento de planificación  en donde se definen indica-
dores especiales, usos del suelo y modalidades de ocupación específi-
cas. Este sector  se planifica y gestiona de un modo donde los intereses 
económicos, funcionales y políticos sobre estas áreas de gran  potencial producen 
una ruptura de los lineamientos de producción de espacio público, generando así 
un proceso  negativo de disolución, fragmentación y segregación en la ciudad. 
INVESTIGACIÓN

NUEVOS MODOS DE HABITAR
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Fuente: SAUL STEINBERG – An exhibition for modern living (1949)
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Nuevos modos de habitar
En el Movimiento Moderno el eje se encontraba en producir una can-
tidad de vivienda cercana a los centros de producción, las ciuda-
des, y además con condiciones de higiene satisfactoria. Estas propues-
tas arquitectónicas se articulaban fuertemente con una idea de ciudad.
En esta propuesta global y masiva se recurrió a generar estándares como 
mecanismo que permite conseguir rápidamente los resultados socia-
les esperados, entre ellos por ejemplo considerando una familia tipo.
A partir de la industrialización se produjo un proceso de migración de la po-
blación del campo a la ciudad que nunca se detuvo. Acutalmente se podría 
decir que la población urbana constituye el 90% de la población en Amé-
rica Latina. Es debido a esto que las problemáticas actuales en la construc-
ción de vivienda giran en torno a la condición de densificación de las ciudades.
Las transformaciones generadas en los ultimos años han influído en los requeri-
mientos y modos de habitar, tanto de la ciudad como de la vivienda contem-
poránea, siendo necesario revisar los paradigmas del Movimiento Moderno. 
Frente a estas condicionantes contemporáneas se podría establecer a la vi-
vienda colectiva como el elemento soporte del tejido urbano, conside-
rando las circunstancias que hacen a su comportamiento en dos niveles:
1. Como contenedor de los espacios privados y comunes, facilitando activi-
dades y espacios que completen las necesidades básicas resueltas por la uni-
dad de vivienda y estimulen el desarrollo de la capacidad comunitaria del grupo. 
2. Como pieza que construye el espacio urbano y es soporte del teji-
do. Esta condición le otorga capacidad potencial para cualificar el espa-
cio público. La vivienda no debiera comenzar donde termina la ciudad.
Esto requiere pensar la vivienda como parte de una pieza urbana que abandone la 
idea de separación de funciones que en los hechos se sigue construyendo y propon-
ga la mixtura de actividades que caracteriza y le otorga calidad al espacio público.
Más allá de que el fenómeno de densificación de las ciudades se dio de manera na-
tural, debemos entender que una densidad elevada optimiza la ocupación del suelo 
y permite crear zonas de actividad urbana que favorecen los intercambios comer-
ciales y culturales, posibilita la provisión de equipamiento y servicios de manera efi-
ciente, hace que el transporte público sea rentable y disminuye los desplazamientos.
Sin embargo, no hay un factor de densidad certero. Se puede hablar de una den-
sidad apropiada y esta depende de la situación que se afronte. Cada situación 
posee tejidos y morfologÌas diferentes que permiten formas de vida diversas.
Se buscan distintas formas de producir una misma densidad, de las que re-
sultan tejidos y formas de vida diferentes. La construcción en altura fue 
un rasgo clave de muchas ciudades, pero la resistencia a los edificios al-
tos está creciendo, aun cuando se reconoce a la densidad como necesaria. 
La pregunta es entonces: Qué otras formas puede tomar la densidad?
La arquitectura ha experimentado diversas tipologías, y enten-
demos así que la densidad puede ser obtenida en un núme-
ro mucho más amplio de formas que solo como edificios en altura.
La horizontalidad arquitectónica ha recobrado importancia, y hoy podemos 
pensar en arquitecturas en red que produzcan espacios horizontales capa-
ces de generar altas densidades. Quizás el mayor desafío sea resolver el en-
cuentro de estas estructuras verticales con el nivel de la calle. Cuestionando 
así el concepto mismo de densidad, en cuanto a que no es suficiente establecer 
la simple relación entre población y territorio, sino que se debe contemplar el 
concepto de compacidad, que incluye la disposición de esa relación en el espa-
cio urbano, haciendo énfasis en la morfología de lo edificado y de la ciudad.
La vivienda tiene capacidad para cualificar el espacio público, proponien-
do un nivel de uso que articule lo público con lo privado, incluyendo otros 
usos. Propiciar la hibridación a escala urbana que supondría la construcción 
de programas complejos, en los que equipamientos, espacios para el traba-
jo y la vivienda coexistan, en cualquier escala en que se plantee el problema.
Pensamos que la vivienda requiere hoy, desde lo investigativo y proyec-
tual, una profunda revisión de los contenidos que le permita superar un esta-
do de pasividad y cosa predeterminada, contrapuesto a una realidad socio-
cultural y tecnológica en transformación permanente, como la desarrollada. 
En el contexto local y latinoamericano, se comienzan a vislumbrar los prin-
cipales aportes con relación a cómo lograr mayor densidad con poca
altura, es decir, apostando a la horizontalidad versus la verticali-
dad, procurando tejidos compactos e incorporando porosidad a la 
manzana tradicional en el proceso de densificación de la ciudad.
Por otra parte, se puede afirmar que las estrategias de diseño predominan-
te para hacer frente a los cambios sociales relacionados con los modos de ha-
bitar privilegian la diversidad tipológica tanto de células como de tipos edili-
cios, frente a la flexibilidad o versatilidad a partir del concepto de vivienda caja. 
Los departamentos son el grueso de la vivienda en las grandes ciuda-
des, cuya durabilidad y rigidez condicionan cada vez más usos y costum-
bres que vienen cambiando gradual pero sostenidamente. Nuevas organi-
zaciones familiares, nuevos intereses, y una nueva relación con el exterior. 
Los distitos nuevos proyectos comienzan a esbozar nuevas categorias tipo-
logicas para el departamento urbano. La incorporación de balcones comu-
nitarios, palieres amplios y espacios comunes aportan a la exploración de 
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TERRITORIO
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El origen de la ciudad de Rosario se remonta a mediados del siglo XVIII. La aldea 
era denominada Pago de los Arroyos, ubicada sobre la costa del Paraná y consti-
tuía una posta que la comunicaba con los centros poblados del país. En el año 1814 
el municipio propone la urbanización, mensura y división de las tierras respetan-
do el inicia de la traza en cuadriculas que luego dominara el resto de la ciudad. 
Desde mediados del siglo xix, Rosario se constituye como ciudad-puerto. Factores como 
la declaratoria de la ciudad, la libre navegación de los ríos y la designación de este 
poblado, como puerto de la confederación Argentina cambian el rumbo de su histo-
ria. La misma deja de ser un pequeño centro de servicios y un simple lugar de paso, a 
fin de integrarse al nuevo sistema territorial vinculado a los mercados internacionales. 
La ciudad y su región se transforman vertiginosamente, aumentando acelera-
damente su población y fortaleciendo su condición portuaria. De este modo, 
con su puerto y sus comercios, Rosario se convertía en uno de los mayores cen-
tros de recepción de inmigración masiva, conformándose numerosas colonias, ba-
rrios obreros y pueblos en los alrededores, y junto con la llegada del ferroca-
rril en 1866, se fueron constituyendo las características morfológicas de la ciudad. 
Las construcciones de los ferrocarriles fueron aumentando extraordinariamente, las líneas 
de los ferrocarriles se superponían a la trama primaria de subdivisión de tierras, respon-
diendo a criterios funcionales y según los intereses de las conectividades territoriales. La 
ciudad, al crecer y expandirse, fue interrumpida por estas líneas, generando en la geometría 
ortogonal de la trama urbana, discontinuidades y transformándose en barreras urbanas. 
Con la llegada del ferrocarril central argentino, se necesitó concretar un acceso a la costa 
y al puerto, y es por esto que en esta área se concentran la mayoría de vías del ferro-
carril. La presencia física de las zonas de maniobras del puerto y las conexiones ferro-
viarias constituyeron un quiebre en la composición del tejido, aislando a los barrios del 
norte. Este conjunto de singular importancia constituyo el denominado Puerto Norte. 
Con el pasar de los años, la ciudad de Rosario ha sido intervenida por diferentes planes ur-
banos, en los que se priorizo siempre el Rio Paraná, tanto de su lado comercial y productivo 
como el de su imagen paisajística.  Entre ellos se destacaron los planes reguladores y direc-
tores. Gracias al Plan Regulador de 1968, que se propone el desmantelamiento de todas las 
instalaciones portuarias existentes en el área de Puerto Norte y se reemplaza por nuevas 
instalaciones a construir en el Puerto Sur, ganando gracias a esto un amplio frente urbano. 
A lo largo del siglo XX, la ciudad fue incorporando diversos instrumentos de ordenación 
y planificación urbana que guiaron su crecimiento. En este marco surge el Plan Urbano 
de Rosario, que fija como estrategia la transformación urbanística de la ciudad basada en 
la definición de un marco de actuación general y uno más específico que hace foco en 
porciones territoriales particularmente demarcadas. A partir de la elevación de este Plan 
se desarrollan seis grandes operaciones estructurales regidas por los planes maestros: 
la centralidad urbana, el frente costero, el nuevo eje metropolitano norte-sur, el nue-
vo eje metropolitano este-oeste, los bordes de los arroyos y el nuevo frente territorial.
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EL BARRIO - PICHINCHA
En el siglo XIX la instalación del ferrocarril y el crecimiento de 
la actividad portuaria, fueron hechos fundamentales para la 
formación del barrio Pichincha, delimitado actualmente por 
las calles Tucumán, BV. Oroño, Francia y el Río Paraná de la 
ciudad de Rosario. El desarrollo demográfico que experimen-
taba la ciudad, la proximidad a la estación de trenes y la cer-
canía al puerto de rosario fueron los factores que propiciaron 
la instalación de prostíbulos en toda la ciudad y por sobre 
todo en el barrio. Lugares como el Madame Safo, Petit Tria-
non, Chantecler, entre otros, dejaron una indeleble marca en 
el barrio. Muchos funcionaban de forma clandestina, y pese a 
los intentos de control de municipalidad el destino del barrio 
ya estaba marcado.  En 1930, el barrio fue abandonando su 
pasado prostibulario para transformarse en uno ferroviario, 
donde proliferaron los hoteles al paso, bares y restaurantes 
que aprovechaban la Estación de Trenes cercana para hacer 
su negocio. Lentamente se fue convirtiendo en un barrio de 
vivienda, en el macrocentro rosarino, donde el día a día y la 
monotonía no lo distinguían de ningún otro. Ya por la déca-
da del 90, cuando el tren dejó de pasar por la Estación Ro-
sario Norte, el barrio iba llegando a su decadencia. El siglo 
XXI trajo renovación al barrio. Se aprovechó gran parte de su 
estructura edilicia tradicional, y el espíritu prostibulario de la 
zona, se han instalado mercados y comercios de diversos ti-
pos. Además, se centra gran parte de la actividad nocturna de 
la ciudad de Rosario, en las calles del barrio se asientan disco-
tecas, restaurantes y bares lo que brinda mayor movimiento 
durante la noche. Dentro del PUR 2007-2017 se desarrolló la 
ordenanza Plan Especial Barrio Pichincha, para la formulación 
de este plan se tuvo en cuenta la historia del área y estudio 
de la conformación de su tejido. El plan persigue dos pro-
pósitos fundamentales y complementarios: la protección del 
patrimonio urbanístico-arquitectónico y la renovación edilicia 
del área, mediante un ordenamiento espacial que garantice 
la protección de sus condiciones urbanas. Incorpora diferen-
tes políticas para los procesos de transformación, por un lado, 
la preservación de inmuebles de valor patrimonial y por otro 
lado la sustitución y/o renovación de edificaciones deteriora-
das. Este plan define usos, alturas y características de la edi-
ficación y delimita tres áreas específicas: el frente de renova-
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PUERTO NORTE
El proyecto urbano Puerto Norte es una intervención de 
gran escala, que propone la reconversión de este sector 
de la ciudad, ocupado por el antiguo puerto, a través de 
un novedoso enfoque de planificación urbana que re-
cupera el patrimonio productivo, industrial y ferroviario, 
incorpora áreas desafectadas como espacios vitales del 
suelo urbano y  garantiza nuevos accesos al espacio pú-
blico ribereño.  El modelo desplegado impulsa una soste-
nida apropiación pública de los terrenos portuarios ga-
rantizando nuevas instancias de acceso público al área. 
Luego de realizarse un Concurso Nacional de ideas y 
anteproyectos para incorporar el sector a la Ciudad se 
establecieron los trazados públicos, la estructura de es-
pacios verdes, la definición de siete unidades de ges-
tión y los esquemas de densidades para las mismas.
En cada plan de detalle se establecen tanto indi-
cadores de construcción, como los usos, las afec-
taciones públicas, restricciones referidas a la pre-
servación de inmuebles de valor patrimonial y la 
programación y ejecución de obras públicas y privadas.
Si bien gran parte de las Unidades de Gestión ya se en-
cuentran en curso, las rejas perimetrales de algunos sec-
tores ya terminados recuerdan a aquellas pertenecien-
tes a las instalaciones ferroviarias portuarias negadas 
durante tantos años. A su vez, por fuera de las mismas, 
estas construcciones de “alta gama” lindan con asenta-
mientos irregulares y unidades habitacionales precarias. 
Parecería entonces que estos conjuntos habitacionales 
no lograron cumplir con la función de espacio público 
como conector con el resto de la ciudad. Lejos de inte-
grar este nuevo sector a su entorno,  se incrementó la 
fragmentación y exclusión del mismo gracias a sus ba-
rreras tanto físicas como sociales, creando así una man-
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ESTRATEGIA PROYECTUAL
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Se analizó el tejido que compone al area de estudio, identifi-
cando así un gran vacio que actúa como barrera entre la trama 
urbana consolidada de la ciudad y la nueva urbanización pro-
puesta como Puerto Norte. 
El area de intervención se encuentra dentro del tejido conso-
lidado, caracterizado por construcciones edilicias que respon-
den a la época en la cual se conformó el barrio. Entre ellas 
abundan la tipología de callas pasillo y grandes lotes destina-
dos a la industria. 
El sector se encuentra en una ubicación estratégica, ya que está 
conectado con el resto de la ciudad mediante importantes co-
rredores de carácter primario y secundario. Acompañando a 
estas grandes circulaciones, el area se compone de calles con 
caracter barrial y menor flujo de tránsito. 
La Av. Francia es uno de los principales corredores, que pasa 
por la manzana a intervenir, luego atravieza un nodo de circu-
lación donde convergen importantes corredores, y termina su 
recorrido en la costanera de la ciudad.
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En el barrio se reconoce una mayor existencia de uso residen-
cial. Sin embargo, en los últimos años muchas construcciones 
se remodelaron incorporando el rubro comercial y gastronó-
mico, que crece constantemente debido a la actividad noctur-
na que se desarrolla en el sector. 
El area cuenta con la presencia de grandes parques públicos, 
que gracias a su ubicación geográfica junto a importantes co-
rredores, otorgan un buen flujo tanto vehícular como de circu-
lación peatonal que aporta vitalidad a la zona.
Las alturas permitidas fueron tomadas de los planes estableci-
dos en el PUR 2007-2017, dentro del Plan especial Pichincha y 
el Plan Puerto Norte. Los mismos establecen distintos rangos 
de alturas según su ubicación.
En el caso de nuestro terreno a internevir, nos encontramos 
frente a un Área de reserva, lo que significa que no se dispone 
de alturas reglamentarias ni de indicadores urbanísticos. Para 
la intervención en esta manzana contamos con cierta libertad, 
la cual es necesaria complementar con el estudio y analisis pre-
vio del sector, para así proponer indicadores que luego se vol-
carán en el proyecto. El mismo deberá ser evaluado y aprobado 
por la Municipalidad para concretar su realización.
ESTRATEGIA PROYECTUAL

ESTRATEGIAS DE INTERVENCIÓN URBANA
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Como primera instancia se decidió conservar las edificacio-
nes más relevantes y consolidadas de la manzana, otorgán-
doles el tratamiento adecuado para lograr incorporarlas al 
proyecto.
Se optó por incorporar el espacio público a la manzana, 
logrando así establecer un diálogo y una continuidad con 
el parque Scalabrini Ortiz.
Se pretende fomentar la circulación de los peatones, pro-
poniendo el atravezamiento público de la manzana.
Se tomarón como puntos de referencia, la continuidad del 
Frente de Renovación urbano (66m) y la adaptación con el 
resto de la trama urbana. 
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Los edificios existentes trazaron un eje que dividió al pro-
yecto tanto tipológicamente como en las alturas adopta-
das. A partir de esto, se determinó un descenso de las mis-
mas hacia el resto la ciudad. 
Se decidió adoptar diferentes tipologías, en donde cada 
una forma parte de la heterogeneidad que compone la ciu-
dad.  Las mismas son la vivienda en altura, edificaciones en 
medianera y vivienda de alta densidad y baja altura.
Se pretende destinar parte del proyecto y de la planta baja 
a programas comerciales y de oficinas, con el fin de aumen-
tar el flujo de personas dentro del conjunto, elevando sobre 
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ESCALA URBANA
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ESCALA URBANA
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ESCALA URBANA
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ESCALA URBANA
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“El tratamiento de los bordes de una ciudad, más precisamente de las plantas 
bajas de los edificios, ejerce una influencia decisiva en la vida urbana. Esta es la 
zona que uno recorre cuando llega a la ciudad, las fachadas que uno observa 
y con las que uno interactúa. Este borde es a su vez el umbral a través del cual 
entramos y salimos de nuestras viviendas y oficinas, la zona donde el interior 
y el exterior entran en contacto. Este es el lugar donde la ciudad se encuentra 
con los edificios. A la altura de la vereda, los bordes se convierten en zonas de 
intercambio. [...] generan la posibilidad de que la vida interna de un edificio, 
o las actividades que se desarrollan en su vereda, entren en contacto con la 
ciudad.” 
Yan Gehl - Ciudades para la gente
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VIVIENDA COLECTIVA DE BAJA ALTURA
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CÁLCULO DE TANQUES DE RESERVA
Módulos de 9 viviendas:   
   9 x 500 litros = 4500 litros
   2 Tanques Rotaplas de 2750 litros
Módulos de 10 viviendas:   
   10 x 500 litros = 5000 litros
   2 Tanques Rotaplas de 2750 litros
Módulos de 11 viviendas:   
   11 x 500 litros = 5500 litros
   2 Tanques Rotaplas de 2750 litros
Módulos de 14 viviendas:   
   14 x 500 litros = 7000 litros
   3 Tanques Rotaplas de 2750 litros
Módulos de 15 viviendas:   
   15 x 500 litros = 7500 litros
   3 Tanques Rotaplas de 2750 litros
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CORTE Y VISTA FACHADA
ESC. 1/75
ESCALA CONSTRUCTIVA
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Realizamos este proyecto teniendo en cuenta los problemas que 
se presentan en la ciudad contemporánea y proponiendo posi-
bles alternativas para mejorar su funcionamiento. 
Se puso en valor la integración de una porción de la ciudad con 
el resto de la misma, mediante el estudio de las distintas partes 
que intervienen, como son el espacio público y el habitar. Cada 
una de ellas fue desarrollada en sus distintas dimensiones pro-
pias de la disciplina, atravezando las diferentes escalas que abar-
can desde lo general hacia lo particular.
Fue un desafío pero creemos que hacer arquitectura es hacer 
ciudad y entendemos que esto se puede abordar mediante la 
realización de proyectos urbanos. Estas intervenciones son opor-
tudidades que permiten fomentar la interacción entre los usos 
que se presentan en la ciudad, otorgándonos la posibilidad de 
lograr una conexión mas fluída entre lo público y lo privado. 
Este trabajo es el resultado de una búsqueda constante de inte-
reses y objetivos, acompañados simultáneamente por nuestros 
valores y principios adquiridos durante la formación académica. 
De este modo, nuestra propuesta nos permite entender al pro-
yecto no solo como un producto de mercado e inversión, sino 
que integra valores como la identidad del barrio, y las aspiracio-
nes individuales y comunitarias de sus habitantes.
”No somos solo expectadores, sino actores que compartimos el escenario con todos los demás participantes.”
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